














Les « univers de construction et rénovation » des acteurs de l’immobilier Selon le type d’acteurs et leurs objectifs, les stratégies énergétiques établies visent à être plus ou moins sophistiquées : on pense tout particulièrement à la complexité des outils de calcul utilisés pour l’estimation des coûts énergétiques (coût global) attribuables aux maîtres  d’ouvrage  et  aux  locataires  (Guerit,  2002),  aux  critères  de  sélection (qualification)  des  prestataires  (Mouchot,  2009 ),  aux  outils  d’optimisation  ou  de simulation thermique dynamique pouvant être apportés par des prestataires techniques extérieurs aux entreprises (ADEME, 2010), etc. Notre objectif est d’observer et d’analyser les points de friction des acteurs au moment du  choix  du  vecteur  de  chaleur  et  la manière  dont  leurs  considérations  énergétiques émergent,  encastrées  dans  leurs  stratégies  immobilières;  Car  peut‐on  véritablement parler de « stratèges économiques » lors du choix du vecteur énergétique?, Certains ne sont‐ils pas conduits par une conviction écologique plus forte qu’une optimisation coût ‐ bénéfice ?,  En  quoi  les  univers  de  construction/rénovation  (construits  autour  du  type d’acteur,  de  leurs  objectifs  et  des  contextes  décisionnels)  dans  lesquels  évoluent  les acteurs peuvent‐ils favoriser ou empêcher l’adoption de choix de chauffage efficaces ?  Par  définition,  les  objectifs  immobiliers  des  maîtres  d’ouvrage  promoteurs  et  des propriétaires diffèrent1. Si les promoteurs construisent des logements dans le but de les vendre, soit en propriété par étage (PPE), soit comme immeuble entier, les propriétaires n’ont pas  forcément donné  l’impulsion à  la  construction de  leur(s)  logement(s)  et  ont acheté  leur  logement  en  propriété  ou  leur  immeuble  locatif  achevé,  soit  directement d’un maître d’ouvrage, soit d’un propriétaire précédent (Schüssler et Thalmann, 2005). Parmi  ces  deux  grands  axes  de  finalités  immobilières  se  répartissent  plusieurs  types d’organisation2  aux  caractéristiques  socio‐juridiques  et  organisationnels  différents (Nahrath et al., 2009). En effet,  la forme juridique prise par l’organisation (association, fondation,  société  anonyme,  collectivités  publiques)  et  ses  caractéristiques  sociales  et morphologiques (taille de l’organisation, ressources disponibles, caractéristiques socio‐économiques et compétences de ses membres, rapports de force internes, etc.) peuvent s’avérer  très  différentes  selon  les  entités  considérées.  Leurs  intérêts  se  répartissent globalement entre une valorisation économique, sociale et/ou écologique du patrimoine et  les  stratégies  immobilières  pour  y  parvenir  sont  nombreuses.  Alors  qu’un  grand groupe de promotion privé privilégiera sûrement des critères de rentabilité immédiate et  offrira  des  produits  cibles  en  regard  des  financements  et  du marché  à  court  terme dans le but de répondre expressément à une demande, un particulier futur propriétaire pourra  proposer  une  offre  moins  ciblée  puisque  préoccupé  par  la  rentabilité  de l’investissement sur le long terme. Or, le choix du vecteur de chaleur résulte d’une partie de ces actions menées délibérément (ou non), i.e stratégies énergétiques, pour atteindre les  objectifs  immobiliers.  Par  conséquent,  les  gestionnaires  de  leur  patrimoine  sont susceptibles de donner davantage d’importance aux mesures énergétiques « rentables » sur le long terme ou valorisantes de leur bien et se heurtent à plusieurs incertitudes : les nouvelles technologies impliquent des modes d’installation et de mises en œuvre encore peu connus et  le risque que  la technologie décidée pendant  la conception du projet ne soit  pas  implémentée  ou  ne  fonctionne  pas  comme  prévu  pendant  la  phase                                                         1 Il existe aussi des « maîtres d’ouvrage pour soi‐même » qui mettent en location les logements qu’ils ont construits 2 Voir typologie établie par l’OFS 
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d’exploitation existe (Greden et al., 2007),  les prix énergétiques sont amenés à évoluer considérablement  sur  la  durée  de  vie  de  l’équipement,  etc.  C’est  le  cas  des  bailleurs sociaux devant construire des logements de qualité à faibles loyers et où les charges sont maîtrisées ;  leurs  partenariats  avec  les  opérateurs  de  réseau,  la  gestion  technique des équipements  et  de  leur  exploitation  doivent  être  sérieusement  considérés  (Bobroff, 2000 ; Kerhuel, 2000).    
Mécanismes de choix et efficacité énergétique D’après Sanstad et Howarth (1994),  il existe deux positions principales sur  la prise de décision concernant le recours à des technologies efficaces : d’une part, les économistes « classiques »  qui  voient  la  rationalité  instrumentale  comme  le  principal  axiome  du comportement  humain  et  par  conséquent  qui  considèrent  que  toutes  les  décisions énergétiques  sont  rationnelles  et  doivent  être  analysées  correctement.  Dans  ce  cas, l’intervention  des  pouvoirs  publics  n’est  pas  nécessaire  puisque  les  technologies efficaces rentables sur le marché doivent être choisies. D’autre part, les économistes de la « rationalité limitée », les sociologues, psychologues et tenants des autres sciences du comportement  soulignent  que  les  décisions  énergétiques  dans  la  réalité  dévient  de  la maximisation  des  préférences  économiques.  Ils  fournissent  ainsi  une  justification  à l’intervention  des  pouvoirs  publics  en  plaçant  l’acteur  économique  dans  un  système d’encastrement plus complexe. Appliqué  aux  choix  énergétiques,  un  comportement  économique  rationnel  peut conduire  à  l’efficacité  énergétique  comme  suggéré  dans  une  étude  de  l’Académie nationale des sciences (1991). Cette étude montre comment l’utilisation de technologies rentables (étant donné le prix actuel et les conditions de marché) permettent de réduire la  consommation énergétique et  les  émissions de CO2 associées. De  la même manière, des  analyses  coûts  ‐  bénéfices  ont  montré  la  viabilité  de  systèmes  de  ventilation  et d’isolation  performants  même  dans  le  cas  où  les  co  ‐  bénéfices  ne  sont  pas  pris  en compte (Jakob, 2006 ; Ott et al., 2006).  Néanmoins, plusieurs études montrent que les individus ont du mal à tirer avantage de ces opportunités d’investir dans des mesures énergétiques efficaces. Les économistes de la  « rationalité  limitée »  attribuent  cela  aux  « barrières  du  marché »  que  l’on  peut imputer au marché lui même ou à l’investisseur. Dubin (1992) présente une taxonomie de  ces  barrières :  attitudes  envers  l’efficacité  énergétique,  risque  perçu  des investissements,  information  imparfaite  ou  asymétrique,  incitations  égarées,  accès  au capital etc. Il montre plus précisément que les taux d’actualisation implicites utilisés par les  individus,  mesurés  par  des  études  de  choix  probabilistes  et  des  méthodes hédoniques, sont la plupart du temps trop élevés. Pour lui, tant que le marché échouera à  capitaliser  pleinement  les  améliorations  énergétiques  dans  le  stock  de  bâtiments résidentiels et que les agents économiques auront différents niveaux d’information, les taux d’actualisation excèderont les optimums sociaux. Dans une étude sur l’adoption de technologies solaires, Archer et al. (1987) ont montré que « l’information indispensable pour  faire  des  calculs  même  grossiers  était,  en  faite,  absente »  des  évaluations  des acteurs.  Dans  une  même  lignée,  les  anticipations  réalisées  par  les  acteurs  peuvent expliquer  la  difficulté  de  faire  un  choix  rationnel  dans  la mesure  où  le meilleur  choix d’un point de vue économique dépend, entre autre, de l’évolution des prix énergétiques sur plus de 20  ans  i.e.  Comment  vont‐ils  évaluer  les  grandeurs  économiques  futures ? Chez  les  économistes  néo‐classiques,  les  anticipations  des  acteurs  sont  rationnelles autrement dit l’acteur est capable de « prédire l’espérance mathématique d’une variable 
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économique calculée sur la base de toutes les informations pertinentes et disponibles » (Bailly  et  al.,  2006).  Cela  signifie  que  les  acteurs  ne  commettent  que  rarement  des erreurs  de  prévision  qui  ne  sont  ni  systématiques,  ni  prévisibles,  i.e.  elles  sont rationnelles. Est‐ce réaliste ? Ne doit‐on pas considérer plutôt  les anticipations comme adaptatives (Bailly et al., 2006) ou constantes (Jurion 2006) ?   De  nombreuses  études  suggèrent  que  cette  théorie  de  la  rationalité  limitée  est fondamentale  pour  comprendre  les  échecs  d’adoption  de  technologies  rentables  et efficaces énergétiquement. Cependant, elle laisse, par définition, une part à l’émotion ou à l’irrationalité (Stern et al., 1984). D’autres économistes comme Sen, se distinguent en mettant  l’accent  sur  une  action  économique  inspirée  par  des  valeurs,  des  croyances religieuses ou des habitudes culturelles (1977). Sen démontre l’importance de l’éthique (principe de l’utilitarisme) dans les modèles économiques comme source de motivation des actions des individus permettant ainsi à l’Etat de mener des politiques économiques puissantes et justes (1987).  Avec ce dernier, on s’éloigne donc d’un intérêt économique unique dont émerge le choix rationnel économique pour se rapprocher d’un positionnement plus sociologique. C’est ce que décrit Ehrhardt –Martinez et al. (2008) et Mahapatra (2010), en respectivement qualifiant  des  comportements  à  priori  irrationnels  d’un  point  de  vue  économique comme pouvant être « socialement rationnels » et en montrant  le rôle des convictions3 dans le choix d’un vecteur énergétique de chaleur.  De  plus,  maîtres  d’ouvrage  et  propriétaires  appartiennent  à  un  contexte  sociale complexe, souvent peu représenté dans les modèles économiques centrés sur l’individu. En effet,  en plus des normes,  les  réseaux  sociaux  (individus ou groupes) peuvent  être utilisés pour disséminer  l’information et  les  technologies et participent  à  l’élaboration de  l’efficacité  énergétique  (Ehrhardt‐Martinez,  2008 ;  Egan,  2001).  Dans  le  concept d’ « embeddedness »  de  Granovetter  (1985),  les  actions  économiques  n’existent qu’insérées dans des réseaux de relations interpersonnelles.  De  plus,  le  statut  social  et  l’identité  peuvent  expliquer  le  dépassement  de  facteurs économiques.  En  effet,  les  gens  peuvent  choisir  de  payer  plus  cher  pour  de  nouvelles technologies performantes s’ils sont des marqueurs de statut et d’estime social  (Dunn, 2008).  De  la  même manière,  les  individus  sont  susceptibles  d’utiliser  les  « produits » pour affirmer leur identité : les individus adoptent des technologies « non parce que de telles pratiques remplient  leur besoins utilitaires mais parce qu’ils donnent une  forme matérielle à une identité » (Heffner et al. 2006). 




Positionnement théorique de la recherche Le but est de faire ressortir les motivations du choix du vecteur de chaleur des maîtres d’ouvrage  et  propriétaires  de  bâtiment,  en  prenant  en  compte  la  diversité  de  leurs mobiles, de leur contexte social, de leurs attitudes et capacités à y répondre, et de leurs approches du choix énergétique.  
L’hypothèse  principale  de  la  recherche :  Il  existe  une  série  d’éléments  situationnels (acteurs  de  la  construction/rénovation,  aides,  outils  de  « calculs,  sensibilisations,  etc.) durant  la  construction/rénovation  d’un  bien  qui  sont  des  ingrédients  nécessaires  et suffisants pour choisir un vecteur de chaleur/système de chauffage efficace. Pour chacun des  modes  de  choix  identifiés  on  pourra  donc  proposer  les  éléments  essentiels  du marché et des acteurs (sur lesquels on peut agir) pour favoriser l’adoption d’un vecteur de chaleur/système de chauffage performant.  On s’attend à observer les grandes tendances suivantes :  ‐ Pour qu’un choix efficace soit fait on suppose qu’il faut dans la majorité des cas déjouer une  logique  économique  basée  sur  les  coûts  immédiats  privilégiée  par  les  différents maîtres d’ouvrage/propriétaires (promoteurs privés, particuliers etc.). ‐  Les  acteurs  intermédiaires  comme  les  professionnels,  les  associations,  les communautés locales qui entourent le maître d’ouvrage/propriétaire ont un important rôle  à  jouer  dans  la  conduite  du  processus  et  la  performance  du  choix  (Beilan  et  al., 2009)  tant  par  les  conseils  énergétiques  qu’ils  vont  donner  que  par  les méthodes  de « calcul » qu’ils apportent. ‐  Les  dimensions  juridico‐politiques  (réglementations,  incitations,  etc.),  économiques (prix  du  foncier,  capacité  économique  des  bâtiments)  et  culturelles  (énergies  locales, politiques  énergétiques  passées,  habitudes  des  professionnels)  jouent  un  rôle  sur  les stratégies énergétiques élaborées et le choix de technologies performantes.   
Parce  qu’on  s’interroge  sur  la  place  de  l’économie  dans  la  ville,  on  identifie  et 
analyse  les  profils  de  choix  énergétiques  des  acteurs  du  marché  que  sont  les 
propriétaires  et  maîtres  d’ouvrage  de  logements.  Si  les  considérations 
énergétiques sont basées sur la rentabilité économique, que cela révèlera t­il sur 
le développement urbain ? N’y a t­il pas d’autres ressorts aux choix énergétiques 
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